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ABSTRAKT: Článek popisuje vztah mezi nájemným z pozemku a jeho cenou. Ve článku je nejprve vymezen pojem obvyklé nájemné 
z pozemku. Dále je obecně pojednáno o stanovení nájemného porovnáním a o stanovení nájemného procentuální sazbou z ceny pozemku. 
Procentuální sazbu je ideální odvodit porovnáním na základě trhu, avšak pro její určení existují i pomocné (náhradní) metody. Při 
stanovení procentuální sazby je možno přihlížet také k sazbám uvedeným v oceňovacích předpisech. Většina znalců a znaleckých ústavů 
při určování procentuální sazby však vychází zejména z vlastních znalostí trhu. V druhé části článku je řešen vztah mezi inzerovaným 
nájemným a inzerovanou cenou a cenou zjištěnou z cenové mapy stavebních pozemků u vybraného vzorku stavebních pozemků s komerčním 
využitím ve statutárním městě Ostravě. Výsledné zjištěné hodnoty jsou v závěru článku porovnány.
KLÍČOVÁ SLOVA: nájemné z pozemku, cena pozemku, oceňování pozemku, míra kapitalizace, porovnávací přístup
ABSTRACT: The paper describes the relationship between ground rent and price of the land. At first the usual amount of the ground rent 
is defined in the article. It is also generally explained how to determine the rent using the comparison method and using the percentage 
rate of the price of the land. It seems to be ideal to deduce the percentage rate by the comparison on the market. But there exist also 
auxiliary (substitute) methods for its determination. When determining the percentage rate one can also take the rates stated in the 
valuation regulations into account. Definitely the majority of experts and expert institutions derive the percentage rates mainly based on 
their own knowledge of the market. In the second part of the article it is specifically dealt with the relationship between advertised rent 
and advertised price and the price determined by the price maps of building plots in a chosen sample of building land with commercial 
exploitation in the city of Ostrava. In conclusion the resulting values derived in the article are evaluated.
KEYWORDS: ground rent, price of the land, land valuation, capitalization rate, comparison approach
1.  ÚVOD
V  rámci  oceňování  nemovitých věcí  se  znalci,  znalecké ústavy 
i odhadci často zabývají vztahy mezi nájemným z nemovité věci 
a  její  cenou, případně hodnotou. Výnosová metoda  je na  tomto 
vztahu přímo založena (na základě předpokládaného budoucího 











2.   OBECNĚ KE STANOVENÍ OBVYKLÉ VÝŠE 
NÁJEMNÉHO Z POZEMKU
Poměrně  často  jsou,  zejména  ze  strany  orgánů  veřejné moci, 
požadovány znalecké posudky o určení obvyklé výše nájemného ze 
stavebních pozemků různého využití, a to nejen v současné cenové 
úrovni,  ale  i  v  cenové úrovni  let minulých.  Jedná  se o  složitou 
a mnohdy časově náročnou úlohu, pro kterou doposud není vydána 
žádná oficiální jednotná metodika. Znalci, resp. i znalecké ústavy 
k ní  proto přistupují  individuálně,  na  základě  svých odborných 
znalostí a zkušeností.
S  ohledem na  vymezení  obvyklé  ceny  v  §  2  odst.  1  zákona 
o  oceňování majetku  v  platném  znění  („Obvyklou cenou se 
pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při 
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
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okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají 
vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího 
nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi 
trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 








S  ohledem na  poslední  větu  definice  obvyklé  ceny v  zákoně 
o oceňování majetku je zřejmé, že optimálním způsobem určení 
obvyklé výše nájemného je cenové porovnání (komparace), tedy 
porovnání  předmětného  pozemku  se  stejným nebo  obdobným 
pozemkem, u kterého je známa nejen výše tržního nájemného, ale 
i jeho vlastnosti.








3.   OBECNĚ KE STANOVENÍ PROCENTUÁLNÍ SAZBY 
PRO ODVOZENÍ VÝŠE NÁJEMNÉHO Z POZEMKU






srovnávacího  pozemku  stanovit  procentuální  sazbu,  tedy  podíl 
mezi ročním tržním nájemným a tržní cenou. Jednotlivé odlišnosti 
mezi oceňovaným a srovnávacím pozemkem by se případně mohly 
upravit  formou  koeficientů  odlišnosti.  Z  jednotlivých  podílů 









pomocnou  (náhradní) metodu. Při  stanovení procentuální  sazby 
pro odvození nájemného z ceny pozemku je možno také vycházet 
i z těchto náhradních metod.
Jednou  z  pomocných metod  je  výpočet  kalkulované míry 





Státní  dluhopisy by měly být  silnou  jistinou,  která  sice  reaguje 
na aktuální ekonomickou situaci, ale není  tak náchylná, a proto 
se jeví z dlouhodobého hlediska investice do takovéto komodity 
jako vhodná. Rizikové složky  tvoří  inflační míra,  riziková míra 












[8] Míra  rizika  bývá  u  pozemků v  předmětné  lokalitě  obvykle 




u  pozemků  se  vzhledem k  jejich  neomezené  životnosti  s  touto 
složkou neuvažuje. [3, 6]
Ucelený  přehled  výnosnosti  státních  dluhopisů  s  průměrnou 






údaj  z  oceňovací  vyhlášky. Autoři  cenových  předpisů  se  pro 
stanovení tohoto údaje opírají o celorepublikové statistiky prodejů 
a čistých provozních výnosů. I přes jejich enormní úsilí, aby se 
Tab. 1  Výnosy státních dluhopisů v letech 2005–2014.
Table 1  Government bond yields in the years 2005–2014.
Výnosy státních dluhopisů s průměrnou zbytkovou splatností 10 let
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Průměr
Výnos [%] 3,54 3,80 4,30 4,63 4,84 3,88 3,71 2,78 2,11 1,57 3,52
Zdroj: vlastní, zpracováno na základě údajů ČNB,  
www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.STROM_SESTAVY?p_strid=EBA&p_sestuid=&p_lang=CS.
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výsledné  zjištěné  a  tržní  ceny  sobě blížily,  je míra  kapitalizace 
stanovena  jako  průměrná  pro  celou Českou  republiku. Míra 
kapitalizace se navíc v předpisech neaktualizuje každý rok, poslední 
změna  byla  provedena  ve  vyhlášce  účinné  od  1.  ledna  2014, 
tedy na základě údajů z roku 2013. V případě, že by bylo možno 
pozemky  zařadit  do  položky  ostatní  nemovité  věci  neuvedené, 
příslušná míra kapitalizace by činila 8 %. [13]
Při  stanovení  výše  procentuální  sazby  je možno  přihlížet 
i k sazbě uvedené v oceňovací vyhlášce v hlavě II Ocenění staveb 





stavby. Nelze-li  objektivně  zjistit  obvyklé  nájemné  z  pozemku, 
stanoví se roční užitek z ceny pozemku, určené dle § 4 oceňovací 
vyhlášky, ve výši 5 %. [13]
Dalším  zdrojem  pro  určení  procentuální  sazby může  být 
Komentář  k  oceňování  práv odpovídajících věcným břemenům 
podle § 18 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně 
některých  zákonů. V  tomto  komentáři ministerstva  financí  je 
mimo jiné vysvětleno, že právo odpovídající věcnému břemenu 
se  oceňuje  výnosovým  způsobem  na  základě  ročního  užitku 
ve výši obvyklé ceny a je zde uveden pojem simulované nájemné. 
Simulované  nájemné  se  použije  u  stavebních  pozemků,  pokud 





předpisu.  Procentní  podíl  z  obvyklé  ceny  stavebního  pozemku 





sazby  vychází  z  vlastních  znalostí. Např.  Ing.  Jaroslav Hába 
v  příspěvku  na  konferenci  ExFoS  v  roce  2012  uvedl,  že  pro 







vlastního průzkumu zjistila,  že např.  u pozemků  s účelem užití 




vyplývá,  že  v Praze,  v Brně  a  v Olomouci  se  procento  vztahu 







z  pozemku  a  ceny  pozemku určené  z  cenové mapy  stavebních 
pozemků  je  nutno  poznamenat,  že  jednotkové  ceny  v  cenové 
mapě se sice stanovují na základě cen z  realizovaných prodejů, 
ale  z  cenové mapy nevyplývá, na základě kolika  realizovaných 
prodejů  a  z  jakých  cen,  co  do  podmínek  prodejů,  se  uvedená 
cena v cenové mapě určuje. Cenové mapy stavebních pozemků 
se používají zejména pro určení ceny zjištěné podle oceňovacích 
předpisů. Ceny uváděné  v  těchto mapách,  stejně  jako  hodnoty 









4.   NÁVRH DALŠÍ METODY STANOVENÍ 
PROCENTUÁLNÍ SAZBY PRO ODVOZENÍ VÝŠE 
NÁJEMNÉHO
Jak  bylo  řečeno  výše,  v  ideálním  případě  je  pro  určení  výše 
nájemného odvozením z ceny pozemku možno zjistit procentuální 
sazbu (míru kapitalizace) na základě informací o daném trhu se 








Reálné  je  však  sestavit  jednu  databázi  tvořenou  pozemky 





5.  VZTAH MEZI INZEROVANÝM NÁJEMNÝM 
A INZEROVANOU CENOU U VYBRANÉHO VZORKU 
POZEMKŮ VE STATUTÁRNÍM MĚSTĚ OSTRAVĚ
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5.1   Vztah mezi inzerovaným nájemným z pozemku 
a inzerovanou cenou pozemku
Stavební  pozemky  s  komerčním využitím  se  ve  středu  severní 
části  Ostravy  v  roce  2014  nabízely  k  pronájmu  za  částky 
od 150,– do 263,– Kč/m2/rok a k prodeji za částky od 1 046,– do 
2 111,– Kč/m2, viz obr. 1. Poslední sloupec v pravé i  levé části 





5.2  Vztah mezi inzerovaným nájemným z pozemku a cenou 
pozemku z cenové mapy
Ve statutárním městě Ostravě byla v  roce 2014 platná a účinná 
Cenová  mapa  stavebních  pozemků  města  Ostravy  č.  14. 
K  pozemkům  z  databáze  č.  2,  u  kterých  je  známo  inzerované 
nájemné,  byla  dohledána v  této  cenové mapě  jednotková  cena. 
V  případě,  že  u  inzerovaného  pozemku  nebylo  popsáno  jeho 
přesné umístění a nebylo tedy možno v cenové mapě stavebních 
pozemků přesně dohledat, jakou cenou byl oceněn, byla v cenové 
Obr. 1  Znázornění inzerovaného nájemného z vybraných pozemků (databáze č. 2) a inzerovaných cen vybraných pozemků (databáze č. 1) v Ostravě.
Figure 1  Representation of advertised rent from selected plots (database no. 2) and the advertised prices of selected plots (database no. 1) in Ostrava.
Zdroj: vlastní, zpracováno na základě údajů z realitní inzerce.
Obr. 2  Znázornění inzerovaného nájemného (databáze č. 2) a cen z cenové mapy u vybraných pozemků.
Figure 2  Representation of advertised rent (database no. 2) and the prices of price maps of selected plots.
Zdroj: vlastní, zpracováno z údajů z realitní inzerce a z Cenové mapy stavebních pozemků města Ostravy č. 14.
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u  inzerovaného  (požadovaného)  nájemného  lze  předpokládat 
v rámci cenového vyjednávání jeho úpravu.
Z grafu na obr. 2 je patrné, jaký je u vybraného vzorku poměr 
nájemného  a  ceny  určené  z  cenové mapy  stavebních  pozemků 
města Ostravy č. 14.




Vzhledem  ke  skutečnosti,  že  údaje  v  cenových mapách 
jsou minimálně  jeden  rok  staré,  bylo  zjišťováno,  zda  se  ceny 
u  vybraného  vzorku  pozemků  v  nově  účinné  Cenové mapě 
stavebních pozemků města Ostravy č. 15 změnily. Změny nastaly 
pouze u dvou pozemků, u ostatních jsou uvedeny stejné ceny jako 




S  ohledem  na  skutečnost,  že  v  nové  cenové mapě  došlo 
ke  zvýšení  cen  u  některých  vybraných  pozemků,  nastal mírný 
pokles  procentuální  sazby,  a  to  z  hodnoty 22,06 % na hodnotu 
21,28 %.
6.  SROVNÁNÍ ZJIŠTĚNÝCH VÝSLEDNÝCH HODNOT
Z provedeného  průzkumu  a  stanovených  hodnot  je  zřejmé,  že 
podíl mezi  průměrným  inzerovaným  nájemným  a  průměrnou 
inzerovanou cenou u stavebních pozemků s komerčním využitím 
ve vybrané části Ostravy (11,91 %) je téměř poloviční než podíl 



















Tab. 2  Výpočet průměrné procentuální sazby mezi inzerovaným 
nájemným a cenami vybraných pozemků z Cenové mapy 
stavebních pozemků města Ostravy č. 14.
Table 2  Calculation of average percentages between advertised 












1 236 1 660 14,23
2 180 1 000 18,00
3 135 1 000 13,50
4 168 570 29,53
5 168 800 21,04
6 168 650 25,89
7 168 800 21,04
8 225 800 28,13
9 173 800 21,60









Tab. 3  Výpočet průměrné procentuální sazby mezi inzerovaným 
nájemným a cenami vybraných pozemků z Cenové mapy 
stavebních pozemků města Ostravy č. 15.
Table 3  Calculation of average percentages between advertised 












1 236 1 660 14,23
2 180 1 000 18,00
3 135 1 000 13,50
4 168 570 29,53
5 168 800 21,04
6 168 650 25,89
7 168 900 18,70
8 225 800 28,13
9 173 800 21,60









mapě  dohledána  alespoň  lokalita,  v  níž  se  pozemek  přibližně 
nachází a z cen, uvedených v této ploše, byl stanoven průměr. Ceny 
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